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В современных экономических условиях ипотечное жилищное 
кредитование является наиболее доступным инструментом финансирования 
приобретения жилья за счет. В настоящее по оценкам Минстроя РФ время 
стабильное состояние рынка жилья на 60% обеспечивался развитием 
ипотечного кредитования. Причем доля ипотечных кредитов населения в 
новостройках оценивается на уровне не менее 40%, а по объектам эконом­









Рис. 1. Динамика объема ипотечных кредитов [3]
С начала 2018 года российские банки выдали 785 тыс. жилищных 
кредитов на 1,5 трлн. рублей. Этот показатель на 68% больше, чем за 
аналогичный период прошлого года (927,3 млрд руб.). По прогнозам 
ДОМ.РФ, к январю общий объем выданных за 2018 год ипотечных кредитов 
в России достигнет 1,4-1,5 млн. на сумму 2,8-3 трлн. руб. При этом 
прошлогодний годовой рекорд (2 трлн. руб.) может быть побит уже по 
итогам сентября. Основная причина роста ипотечного рынка в России -  
снижение процентных ставок по ипотеке в условиях высокой потребности 
населения в жилье. В начале 2017 года ставки по ипотеке составляли около 
12-12,5%, а согласно данным Центробанка на 1 августа 2018 года, 
средневзвешенная ставка по ипотеке составляет 9,62%.
Положительная динамика на рынке ИЖК, позволила кредитным 
организациям развивать программы рефинансирования. В совокупности с
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более выгодными условиями по новым займам это стало причиной 
сокращения среднего размера ипотечного кредита и ежемесячного платежа. 
Сейчас размер кредита в среднем составляет 1,3 млн. руб. Ежемесячный 
средний платеж по среднему ипотечному кредиту в 2 млн. руб. снизился с 
почти 25 тыс. руб. до 20 тыс. руб. В целом средний платеж по ипотеке 
сократился на 3% в годовом выражении. По данным Объединенного 
кредитного бюро, сегодня он составляет 16,7 тыс. руб. Все это ведет к 
снижению долговой нагрузки на россиян, уверены эксперты.
В последние месяцы также значительно увеличился и средний размер 
кредита -  примерно с 2,7 млн. до 4,5-5 млн. руб., что обусловлено 
планомерным понижением ипотечных ставок.
Рис. 2. Динамика средневзвешенной ставки по ипотечным кредитам [3]
Но введение новых американских санкций, волатильность рубля и 
предстоящий переход строительной отрасли на проектное финансирование, 
на мой взгляд, не позволят сохранить тенденцию снижения процентных 
ставок и неизбежно приведут к их пересмотру, в том числе ипотечных. 
Кроме того, Банки рассматривают возможность ужесточения условий для 
получения ипотеки. Жилищные кредиты с низким первым взносом относятся 
к высокорисковой категории, на фоне падения процентных ставок и роста 
реальных заработных плат погашать их проще, однако при возникновении 
кризиса могут возникнуть массовые неплатежи.
По статистике Банка России, на долю ипотеки сегодня приходится 
половина всех займов. Высокий спрос на ипотеку сохранится еще как 
минимум до конца текущего года, если ужесточение санкций не вынудит 
правительство принять решение о повышении ключевой ставки, полагают 
эксперты рынка. В противном случае можно ожидать ужесточения условий 
кредитования, роста ставок по ипотеке и, как следствие, оттока заемщиков. 
Аналитики «Инком-Недвижимости» уже говорят об окончании ипотечного 
бума. По их данным, в мае этого года была зафиксирована рекордная доля 
сделок с привлечением ипотеки -38,2%. Но в июне и июле доля сделок с 
кредитом на «вторичке» снизилась соответственно до 33,4%, а затем и до
160
н ы н еш н и х 33 ,3% , х о т я  д о  м иним альны х зн ач ен и й  тек ущ его  го д а  -  31 ,5%  -  
эт о т  показатель ещ е н е оп усти лся .
В  н астоя щ ее врем я для п од д ер ж ан и я  и п отеч н о го  ры нка  
рассм атри вается  в н есен и е  зак он оп р оек та  о н ак оп и тел ьн ой  и п отек е. Н овы й  
ф инансовы й и н стр ум ен т  б у д е т  сти м ули ровать р осси я н  дел ать  ж илищ ны е  
сбер еж ен и я . Н акопительная и п отек а  п р едставл яет  с о б о й  сп ец и ал ь н ую  сх ем у , 
п о к отор ой  первоначальны й в зн о с  н а  п ок уп к у  ж илья п о  и п отек е  
накапливается н а  сп ец и ал ьн ом  д еп о зи т н о м  сч ете  с о п р ед ел ен н о й  
д о х о д н о с т ь ю  в банке. Банк, в св о ю  оч ер едь , п р едостав л я ет  участникам  
со о тв етств у ю щ ей  програм м ы  м иним альны е ставки п о  и п отек е и  оф ор м л я ет  
к р еди т н а  уп р о щ ен н ы х  усл ови я х. Зак он  п р ед у см о т р и т  стр ахов ан и е всей  
н ак оп л ен н ой  сум м ы , к ром е то го , в н ем  б у д е т  п р оп и сан а  п р о ц ед у р а  
взы скания ср едств . П о  словам  главы  д у м ск о г о  к ом и тета  п о  ф и н ан сов ом у  
ры нку А к сак ов а  А .Г . ставка п о  и п отек е б у д е т  сн и ж ен а  д о  5 -6 %  ,что  
су щ еств ен н о  ож и в и т строи тельн ы й  ры нок.
О тм ети м , такж е, что в п ер в ом  п о л у го д и и  2 0 1 8  го д а  к редитны е  
ор ган и зац и и  н арастили  св ои  и п отеч н ы е п ор тф ел и  н а  10,9% , а сов ок уп н ы й  
д о л г  н асел ен и я  вы рос д о  5 ,9  трлн. руб. П о с л е д н е е  о б у сл о в л ен о  ув ел и ч ен и ем  
ч и сл а  вы данны х кредитов . К ач еств о  и п отеч н ого  п ортф ел я  н а  бал ан сах  
р о сси й ск и х  банков хар ак тер и зуется  низким  у р ов н ем  п р оср о ч ен н о й  
за д о л ж ен н о сти . Д ол я  п р о ср о ч ен н о й  и п отеч н ой  за д о л ж ен н о ст и  свы ш е 90  
д н ей  н а  1 ию ля 2 0 1 8  г о д а  сн и зи лась  д о  2 ,0 2 %  (го д о м  р ан ее  -  2 ,54% ).
Н е см отря  н а  то , что и п отек а  п р оч н о  зан я ла св ое  м ест о  как осн о в н о й  
и н стр ум ен т  р еш ен и я  ж и л и щ н ого  в о п р о са  граж дан , объ ем ы  ж и л и щ н ого  
стр ои тельства  вновь показали  отр и ц ател ьн ую  ди н ам и к у  (см . р и су н о к  3 ), за  
г о д  в стран е в в еден о  7 8 ,6  млн. м 2 ж илья. В  бол ьш и н стве р еги он ов  ситуация  
аналогичная, за  и ск л ю ч ен и ем  р еги он ов  Ю ж н о го  Ф О  и С ев ер о-З ап ад н ого  ФО.
Рис. 3. Темп роста объема жилищного строительства [4]
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П о д в о д я  и тог, м о ж н о  п р едп ол ож и ть , что в 2 0 1 8  го д у  и п отек а  
п р о д о л ж и т  подталкивать п ок уп ател ей  к р еш ен и ю  ж и л и щ н ого  в оп р оса , и  это  
остан ется  главны м и сточ н и к ом  п ози ти вн ы х тен д ен ц и й  н а  ры нке ж и л ой  
н едв и ж и м ости . Н е  и ск л ю ч ен о , что в 2 0 1 8  г о д у  ср едн ев зв еш ен н ая  ставка по  
вы данны м  к реди там  м о ж е т  оп усти ться  н и ж е 9%. К о н еч н о , эт о  в ов л еч ет  на  
ры нок ещ е бол ь ш е п ок уп ател ей , н о  п роры вом  п ок а н е стан ет, п оск ол ьк у у  
и п отеч н ого  др ай вера есть св ой  п р ед ел  р о ст а  и  он  связан, п р еж д е  в сего , с 
со ст оя н и ем  д о х о д о в  граж дан . Д л я  того  чтобы  п р ои зо ш ел  к ачественны й р ост  
сп р о са  н а  ж и л ье и  сглаж и ван и е его  ди сп р о п о р ц и й  в р еги о н а х , н е о б х о д и м о  
ув ел и ч ен и е д о х о д о в  н асел ен и я , р азн ообр ази я  ф орм  п р едостав л ен и я  ж илья, 
п р и м ен ен и я  н ов ы х и н стр ум ен тов  ж и л и щ н ой  п олитики  в в и д е  
взаи м одей ств и я  м еж д у  п убл и ч н ы м  и частны м  п ар тн ер ом , с р а сп р ед ел ен и ем  
м е ж д у  н и м и  задач , рисков  и  отв етств ен н ости  п о  отн о ш ен и ю  к объ ек там  
ж и л и щ н ого  стр ои тел ьн ого  п р оек та  и  у сл у г  уп равлен и я  ж ильем . Т олько т о гд а  
м о ж н о  б у д е т  говори ть  о со зд а н и и  усл о в и й  для повы ш ения д о ст у п н о ст и  
ж илья н асел ен и ю  [2, с. 114].
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